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 はじめに
　今日，多くの都市において中心市街地を活性化さ
せることの重要性や必要性が強く指摘されている。
しかし，これまでの研究においては，中心市街地の
活性化とは何かについて，すなわち中心市街地活性
化の定義について十分な考察が行われてこなかっ
た。従来の分析では，活性化していることを「活気
を帯びている」，「賑わいをみせている」など，感覚
的，主観的に捉えることが多かった。このような曖
昧な定義づけになる理由の一つとして，中心市街地
の機能や役割についての理論的な考察が不十分で
あったことが挙げられる。本論の第一の目的は，中
心市街地の機能や役割について，先行研究を検討し
ながら考察を行うことである。考察の結果，中心市
街地が他の商業集積との差別化を実現するために
必要な要素として，中心市街地が地域に固有の独自
性や特徴を有すること，そして，中心市街地には非
日常性が存在することを提示する。
　中心市街地における独自性や特徴は，地域や中
心市街地が保有する資源の形態の相違によって生
じると考えられる。したがって，中心市街地の活
性化は，インプットとしての資源をどのように活
用し，アウトプットとしてどのような成果を生み
出しているかという，投入と成果の両面から考え
なければならない。本論の第二の目的は，このよ
うな視点から中心市街地の活性化を定義し，さら
に，多様な資源の類型化を試みることである。
　本論は以下のように構成されている。１節では，
中心市街地の商業集積としての機能について，他
の商業集積の機能と比較しながら検討する。２節
では，中心市街地の多面的な機能について，先行
研究を概説し，問題点等を分析する。この分析結
果を踏まえて，３節において，中心市街地が他の
商業集積と差別化された機能としてどのようなも
のを有するかについて考察を行う。ここでは，中
心市街地が地域の個性を反映すること，そして，
非日常性を有することを提示する。非日常性は，
街を楽しむ行為であると解釈することができる。
そこで，４節では，街を楽しむ行為について歴史
的な視点から考察した初田(2004)の研究成果を
概説し，検討を加える。５節では，中心市街地の
活性化について，保有資源の活用という視点から
定義を与える。この定義にもとづき，６節におい
て，資源の類型化を試み，多面的な資源の活用と
活性化の関係について考察を行う。最後に，７節
において，まとめを行う。
１．商業集積としての中心市街地
　中心市街地は商業施設の他に，文化，娯楽，観
光，行政，医療，福祉など多様な機能を果たす施
設を内包しており，中心市街地活性化の問題は必
ずしも中心商店街の活性化の問題と同列に捉える
べきではなく，中心市街地の多面的な機能を考慮
しながら多様な経済主体の視点から取り組むこと
が要請される。しかし，中心市街地における小売
店の構成比率は極めて高く，また，中心市街地活
性化の問題は，郊外型商業集積の発展とともに議
論されるようになった。商業集積にはこの他にも，
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駅を中心とする商業集積や，住宅街に隣接した小
規模の商業集積が存在し，中心市街地は，様々な
商業集積と競合関係にあるといえよう。中心市街
地の機能や役割を分析するためには，その準備的
分析として，中心市街地の商業集積としての機能
や役割について，その他の形態の商業集積と比較
しながら考察を行うことが必要である。このよう
な視点からの研究に，伊藤，松島(1989)がある。
以下では，伊藤，松島の分析を整理したうえで，
考察を加える。
　伊藤，松島の研究では，人口の都市集中とモー
タリゼーションの進展の視点から商業集積の変化
を説明している。歴史的に捉えると，商業集積は，
旧街道や住宅街を中心とする商業集積，鉄道の駅
を中心とする商業集積，そして郊外の大型店舗を
中心とする商業集積の順に発展してきたのである。
交通体系が未整備な段階では，人間の生活圏は狭
く，住宅街に隣接して最寄り品を扱う商業集積が，
また，街道沿いには買い回り品を扱う商業集積が
形成された。地方都市において，現在の中心市街
地と称される地域は，旧街道沿いに形成された商
業集積がそのまま発展していったケースが少なく
ない。鉄道の駅を中心とする商業集積は，いうま
でもなく鉄道網の発達とともに形成されたのであ
るが，蒸気機関車の煤煙などの理由によって，鉄
道の駅は旧来の都市中心部とは離れた場所に設置
されることが多かった。駅は通勤通学者，ビジネ
ス客，そして観光客など人間の移動の結節点にな
るのであるから，この地域に旧市街地の商業集積
とは別にあらたな商業集積が発達したのである。
郊外における商業集積は，郊外の宅地開発やモー
タリゼーションの進展，郊外の道路整備によって
急速に形成された。郊外の商業集積は，より広域
の顧客を相手にする規模の大きな店舗を核として
いることに特徴があるが，このような商業集積が
形成されたことの要因として，旧市街地には，狭
隘な道路などの都市構造上の問題や個々の店の敷
地面積が狭く駐車場を設置できないことの問題な
ど，自動車によるアクセスが困難であるいう問題
の存在することが挙げられる。
　伊藤，松島は，上記の商業集積のそれぞれが異
なった機能をもちながら併存していることを日本
の特徴として指摘している。郊外の商業集積にお
ける各店舗は，自家用車の普及や道路網の発達に
よって商圏が拡大したことに対して規模の利益を
活用し，価格や品揃えにおいて従来の商業集積と
の差別化を実現しているのである。具体的には，
店の規模を拡大して総合的なワンストップ・
ショッピング型店舗とするか，または，ある特定
の範疇の商品にしぼって販売する専門店型店舗と
するかの２通りの方法が存在するが，いずれも規
模の経済性を利用している。
　上記の考え方を用いて，現実の商業集積の実態
を説明することができる。実際，典型的な郊外型
の商業集積は，スーパーマーケットなどの総合型
の大型店を核にして，その周囲に家電品などの量
販店や，薬品，日曜大工用品，カジュアル衣料な
どを取り扱う専門店がロードサイド型店舗として
設置されている。これらの店舗は多くの品揃えを
可能としている点に特徴があり，ほとんどは
チェーン店化されており規模の経済を活用してい
る。また，核となる総合型店舗のなかに専門店が
テナントとして入っている場合も多く見受けられ
る。一方，駅周辺の商業集積の実態は，地域によっ
て異なっている。地方都市では自動車による通勤
の比率が高いために，鉄道駅は通学者や観光客の
利用比率が高い。したがって，駅ビルを中心とし
た商業集積においては，高校生などの若い世代の
顧客を対象とした商品を扱う店舗，観光客向けに
地域特産品や土産物を扱う店舗，そして，列車の
時間を待つなどの一時的な時間を過ごすための喫
茶店やファーストフードの店舗が主要な構成要素
となる。社会人を主な購買層とする買い回り品や
ブランド品を扱う店舗やデパートは駅から離れた
旧市街地の商業集積に存在することが多い。近年，
地方都市において駅前のデパートや総合型スー
パーが撤退する事例がしばしば存在するが，この
ことは，通勤手段が自家用車中心に変化した都市
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において，駅のもつ通勤上の結節点としての機能
が低下している点を反映しているといえよう。一
方，大都市圏では鉄道が主たる通勤手段であり，
また企業や官公庁も駅周辺に位置する。よって，
買い回り品やブランド品を扱う店舗やデパートは，
駅周辺の商業集積に存在する傾向がある。また，
大都市圏郊外の住宅街に隣接した駅前の商業集積
は，通勤の経路になっていることから最寄り品を
扱う店舗も多い。
　今日，商業集積としての中心市街地にはどのよ
うな機能が求められるのであろうか。郊外型商業
集積が規模の経済を生かして低価格大量販売とい
う戦略をとっているのであるから，中心市街地の
主たる構成要素である規模の小さな小売店の場合
には，品揃えや販売方法などにおいて郊外型商業
集積と差別化をはかる必要に迫られている。郊外
型商業集積の場合，大量に仕入れて販売する方法
を基本としているために，総合型大型店では取り
扱う商品の種類は売れ筋商品を中心に限定されて
おり，また，専門店では品揃えは多いものの特定
の範疇にしぼられた商品構成になっている。大量
生産に適さないブランド品や高級品は，一部のブ
ランドを除き，郊外型商業集積では扱われてない
ので，このような商品を中心市街地で販売するこ
とが差別化をはかるうえで求められる。流通や流
通業者の果たす経済学的な機能には，①生産者と
消費者の間に存在する時間的な隔たりや空間的な
隔たりを縮小させる，②生産者と消費者の間に存
在する情報的な隔たりを縮小させる，③付加的な
サービスを提供する，などが考えられる。中心市
街地の小売店が郊外型商業集積との差別化を実現
するためには，特に，上記の②と③の経済学的な
機能を果たすような営業上の取り組みが要請され
る。付加的なサービスには，商品の説明，顧客に
あった商品の提示，アフターサービスなどが存在
するが，これらは，買い周り品やブランド品を購
入する場合に重要なサービスであるから，中心市
街地の小売店が買い回り品やブランド品を扱う場
合に補完的に求められるものである。
　日本の県庁所在地クラスの都市の場合，郊外型
商業集積の発展による売上額減少などの問題が顕
著になっているものの，一部の都市を除き，中心
市街地が商業集積として他の商業集積と差別化さ
れた機能を果たしている。その要因として，第一
に，民間企業の本支店，行政機関，医療機関など
の職場が中心市街地およびその近傍に集積してい
ることが挙げられる。これらは施設に勤務する人
たちだけでなく業務や施設利用のための多くの人
を集める集客性の高い施設でもある。また，施設
の利用者が補完的な消費行動をとることもあるで
あろう。たとえば，中心市街地の近傍に病院が存
在すれば，入院患者を見舞いに来る人たちが花や
果物を購入するであろう。盛岡市で行った聞き取
り調査においても，中心市街地の活性化において
行政機関や病院が中心市街地に隣接していること
の重要性が強調された。さらに，職場が集積して
いることは中心市街地の居住者を増加させること
になる。このことは中心市街地に最寄り性をも高
めることになろう。中心市街地が差別化された機
能を果たしている第二の要因として，買い回り品
やブランド品を生産するメーカーが，郊外型商業
集積ではなく中心市街地の小売店やデパートにお
いて自社製品を販売する戦略を選択している点が
挙げられる。近年は買い手の嗜好が多様化し，ブ
ランド志向も高まっている。洋服や装身具などの
メーカーの既製品を販売する純粋な小売店の場合，
メーカーが小売店に対して商品の取り扱いを認め
るかどうかが小売店自体の存在意義を決定づける
ことになる。買い回り品やブランド品を生産する
メーカーが前述のような戦略を選択していること
は，３節で詳述するように中心市街地に非日常性
という要素をもたらすことになり，この要素は郊
外型商業集積と差別化を実現する上で極めて重要
な意味をもつのである。
　最後に，商業集積としての中心市街地における
構成上の特色について説明しておこう。商業集積
としての中心市街地は，個々の小売店の集合体と
して構成されている。したがって，営業上の意志
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決定は各店舗が私的所有にもとづいて独立して行
うことに特徴がある。このことは，中心市街地に
おける店舗間に水平的な外部効果を発生させると
考えられる。たとえば，消費者の嗜好の変化にあ
わせて商品の仕入を工夫すること，店舗を美しく
清潔にすること，親身になって接客することなど
の営業努力は，中心市街地の雰囲気やイメージを
向上させることになり来街者を増加させることに
つながる。その結果，中心市街地の他の小売店の
利潤の増加をもたらすことになろう。反対に，老
朽化した店舗を十分に改修しないまま販売を続け
ること，消費者の嗜好を研究せずに商品の仕入れ
を決めること，商品に対する知識を十分にもたず
に販売することなどは中心市街地の雰囲気やイ
メージを悪化させるのであるから，他の店舗に対
して外部不経済を発生させていることになる。こ
のような営業努力や営業「不」努力を取引する市
場が存在せず，また，個々の店舗が独立した意志
決定が可能になっていることは，外部効果を内部
化することが困難であることを意味する。個店の
行動にともなう外部性や，営業努力をするインセ
ンティブなどについて経済理論にもとづく研究を
行い，商業集積としての中心市街地に発生する外
部性を内部化できるメカニズムを構築することが
今後の課題であろう。
２．中心市街地の多面的な機能
　商業集積としての中心市街地には，他の形態の
商業集積と差別化された機能を果たす可能性が存
在するが，すでに述べたように，中心市街地には
文化，娯楽施設の他，行政機関や病院など，多様
な目的を実現する諸施設が存在している場合が多
い。この節では，中心市街地の有する多面的な機
能とはどのようなものであるかについて，先行研
究を概説したうえで検討する。
 
２.１．法律による中心市街地の機能と定 
義……中心市街地活性化法
　法律において中心市街地の機能や役割はどのよ
うに定義されているであろうか。中心市街地活性
化法において，中心市街地とは，都市の中心の市
街地であり，かつ，①小売商業者や都市機能が集
積していること，②機能的な都市活動や経済活力
の維持を実現できること，③当該市街地の活性化
が，その市街地が存在する市町村や周辺地域の有
効かつ適切であること，の要件を満たすものと解
釈できる(第一章第二条)。中心市街地活性化法に
おいて，中心市街地のもつ機能や役割は抽象的な
表現になっている。しかし，都市機能や都市活動
という用語が用いられていることからも明らかな
ように，中心市街地活性化法は，中心市街地に対
して，商業集積としての機能だけではなく，文化，
経済，行政などに関係した多様な活動を実現する
ための機能が要求されることを主張するものであ
ると考えられる。
２.２．蓑原らによる分析
　蓑原，河合，今枝(2000)では，居住の密度や交
流の密度に注目して，「町」と「街」を区別してい
る。町は，人間の居住の密度が高い空間であり，
農村と対比される概念である。町における生活行
動は，住む，働く，遊ぶによって代表されるが，
町の中でこれらの行動が高い密度で実現される一
部の空間が街であるとされる。また，街はあらゆ
る世代の人々を広域から呼び込み，高い密度で交
流が実現される「開かれた重層的空間」であるこ
とも特徴として挙げている。街は文化を蓄積，継
承する場所としての役割を今後も持ち続けると考
えられ，その意味で，蓑原らは「街は要る」と結
論づけるのである。さらに，成熟した経済社会の
中では自己発見・自己実現・自己表現が生活の主
要な目的となり，街はそれらを実現する場として
重要な役割を果たすと考えるのである。
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　近年，郊外型のショッピングセンターには娯楽
施設や文化施設を併設したものも存在するが，そ
れらは「街の紛い物(フェーク)」であると，蓑原
らは主張する。その第一の理由は，単に一企業や
一開発業者にゆだねられたこれらの街は，長期的
に存在し続けることが困難である可能性が高いと
いうものである。蓑原らによれば，外部から参入
する資本は，地域の文化や歴史，そして地域の人々
の手による創造とは無関係であるので，経営が悪
化すれば即座に撤退してしまうと考えるのである。
このような継続的に存在できない街は，「歴史的に
住み続け，守り続けられた街の代替物」にはなり
得ないと蓑原らは考えるのである。第二の理由は，
これらの郊外型施設が自家用車の利用を前提とし
ているため，自家用車を運転できない人たちに対
して一種の文化的差別を生じさせてしまうという
ものである。街の重要な機能が高い密度の交流で
あると考えるのであるから，一部の人たちしか交
流に参加することができない郊外型商業集積は街
にはなり得ないと主張するのである。
　１節でも述べたように，郊外の商業集積は規模
の経済を利用しているので，新規参入が継続すれ
ば，居住人口の増加や商圏の拡大がない限り，郊
外型商業集積どうしの競争を通じて規模の経済が
活用できなくなって経営が悪化する業者が出現す
ることは考えられる。格となる店舗が撤退すれば，
街としての郊外型商業集積が継続的に存在できな
くなる可能性は存在する。しかし，最近では中心
市街地においても，集客力のある百貨店や大型
スーパーの撤退による地域経済への影響が問題と
なっている。このことは，中心市街地もまた，集
客力のある外部資本の店舗(もちろん地元系の百
貨店の場合も存在する)による外部効果に依存す
る傾向が高くなっていることを表している。中心
市街地の百貨店やスーパーの場合，商店街組合や
地元経済界などからの支援が得られる可能性はあ
るが，長期的に経営状況が改善されなければ，撤
退という選択肢がとられるであろう。外部の資本
の撤退によって街が存続できなくなる可能性は，
中心市街地においても皆無なことではないと考え
られる。
２.３．福島による分析
　福島(2003)では，人口減少のもとで地方を再生
するためにはコンパクト・シティを実現すること
が必要であるという立場から中心市街地の機能や
役割について分析を行っている。コンパクト・シ
ティを実現するためには，「中心市街地」，「郊外」，
「田園」のそれぞれが，地域に固有の資源を活用し
ながら，あるべきモデルを実現する必要があるこ
とを主張している。それでは，中心市街地にはど
のような機能や役割が期待されるのであろうか。
とりわけ地方都市の中心市街地の機能や役割とし
て，福島は，①都市圏の中核の役割を果たすこと，
②都市のアイデンティティや地域の誇りを生み出
せること，③歩行者中心の複合的生活空間である
こと，④成熟社会に対応した自己発見や自己実現
の場であること，などを挙げている。①における
都市圏の中核的な役割とは，商業のみでなく，民
間の業務，行政，そして生活サービス機能などを
複合的に有するというものである。この意味にお
いて，中心市街地活性化の問題は，中心商店街活
性化の問題として矮小的に捉えるべきではなく，
「多様な主体が総合的にアプローチすべき」問題と
して考えなければならないことを指摘している。
②における都市のアイデンティティや地域の誇り
とは，中心市街地が地域固有の独自性や特徴を有
するものであると解釈できよう。その独自性や特
徴は，都市の自然環境や歴史・文化環境の相違に
よって形成されるのである。このような環境を生
かしながら都市生活が実現される空間が中心市街
地に求められるのである。③における複合型生活
空間は，商業・業務・住宅の機能を内包するもの
であり，その空間は高齢者や身障者にも利便性の
高いものでなければならないので，歩行者中心で
あることが要請される。歩行者中心であることは，
豊かなストリート・ライフを実現させ，その結果
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として，中心市街地の居住人口の増加を可能にす
ると考えられるのである。④における自己発見や
自己実現の場という考え方は，蓑原らの考え方と
同一である。
２.４．黒川による分析
　黒川(2004)では，商店街，とりわけ中心市街地
における商店街の存在意義が検討されている。黒
川によれば，商店街は地域社会に対して社会的責
任をもつものであると考えられる。その社会的責
任とは，商店街が，①地域の拠点，②地域の環境
拠点，③地域の福祉拠点，④地域の交通結節点，
⑤地域の情報拠点の５つの拠点としての機能を有
するというものである。①の地域の拠点とは，商
店街空間が地域の顔として，「そのまちの佇まいや
まちの印象，まちのポリーシーを如実に表してい
る」ことを意味する。この点は，福島の分析にお
いて中心市街地が都市のアイデンティティや地域
の誇りを生み出すと指摘している点に一致してい
る。②の環境拠点は，環境に配慮した商業的営み
が地域住民のライフスタイルに影響を与えるとい
う考え方にもとづいている。商店街が環境情報の
発信拠点として地域社会の人々に政策的な働きか
けをすることを社会的責任として要求するもので
ある。また，自動車を排除し歩くことを中心とす
る商業空間は，環境に配慮するという点において
郊外型商業集積との政策上の差別化を実現できる
としている。③の福祉拠点とは，高齢者にとって
重要な情報空間として商業空間が機能するという
ものである。高齢者と高齢者以外の世代の人たち
が共存できる空間を実現することが重要であり，
高齢者と高齢者以外の人たちの利用時間帯を適切
に配分するなど幅広い空間利用の工夫が求められ
ると黒川は主張している。④の地域の交通結節点
では，駅の近傍に規模の大きな商店街がある都市
を想定して分析を行っている。このような都市の
場合，駅とその近傍の商業集積にはさまれた空間
を魅力的にすることが商店街の活性化に必要であ
ることを指摘している。ただし，１節でも述べた
ように，地方都市では駅と中心市街地が離れてい
ることも多く，この場合は駅近傍の商業集積と中
心市街地が異なる機能をもつ商業集積として共存
することになろう。このような都市では中心市街
地が旧街道に位置し，行政や金融，医療の機関な
どもこの地区に存在するため，バス路線のほとん
どが中心市街地を経由するように設定されている。
その意味で中心市街地は交通の結節点としての機
能は有しているであろう。しかし，駅が通勤者を
含めて地域住民の日常生活上の交通結節点として
十分な機能を果たしていないため，郊外の住宅地
と中心市街地とを駅を経由せずに直接的に結ぶバ
ス路線も多く存在する。したがって，駅の利用者
を中心市街地に呼び込む公共的な交通手段をどの
ように充実させるかが重要になる。近年は，各都
市で，駅と中心市街地とを回遊的に循環する100
円バスが設定されているが，前述の問題への一つ
の対応であろう。⑤の情報拠点では，地域に固有
でかつ地域にとって有用な情報が，商店街から提
供されることの重要性を指摘している。このよう
な情報が継続的に提供されることが，結果として
街の再来者を増加させるのである。具体的には，
農産物のような地域の生産物を提供する場である
ことに加えて，地域住民の文化的活動の提供の場，
文化的交流の場という形で情報提供の空間として
の機能を有すると考えられるのである。人々の交
流の密度を高めるという点では，蓑原らの考え方
と共通点がある。とりわけ中心市街地の商店街に
は，住民のライフスタイルを誘導する役割がある
と黒川は指摘しており，「地産地商」を実現する中
心が中心市街地の商店街であるとしている。「地産
地商」は中心市街地が郊外型商業集積と差別化を
はかることができる重要な要素であると考えるの
である。
３．中心市街地の差別化された機能
　今日，郊外型商業集積の存在意義を否定して，
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中心市街地活性化の問題を検討することはできな
い。中心市街地において重視すべき機能や役割は，
現在および将来において郊外型商業集積でも代替
可能なのかどうかという視点で考察する必要があ
る。２節では，中心市街地の機能や役割について
先行研究にもとづいて検討したが，そこで提示さ
れた中心市街地の諸機能のなかには，郊外型商業
集積でも実現可能と考えられる機能も存在する。
また，郊外型商業集積が規模の経済性や大企業と
しての資本力を生かすことによって，むしろ利用
者にとって望ましいサービスを提供できる場合も
存在する。今後も中心市街地が存在すべきである
かどうか，あるいは，中心市街地に人的，物的資
源を投入して「活性化」政策を実施すべきである
かどうかについて検討するためには，まず，中心
市街地が郊外型商業集積では代替が困難な「差別
化された」機能や役割としてどのようなものを
もっているのか，あるいはもつべきなのかについ
て考察することが要請される。このような機能や
特徴として，とくに以下の２つが重要であると考
えられる。それは，第一に中心市街地は地域の独
自性を表していることであり，第二に，中心市街
地には非日常性が存在するということである。以
下では，この２つの機能や特徴について詳述する
ことにする。
　中心市街地が地域に固有の独自性を表すという
第一の特徴は，２節で提示した先行研究において
も指摘されているものである。コンパクト・シティ
の重要性を主張する海道(2001)においても，中心
市街地よりやや広域な概念として都市のセンター
ゾーンに注目し，都市のセンターゾーンは，都市
の独自性が表れ，都市の個性が集約的に表れる空
間として位置づけている。郊外型やロードサイド
の商業集積は規模の利益を得るためにチェーン店
化されていることが多く，店舗構成や品揃えなど
が画一的であり，地域差はほとんど存在ない。ま
た，郊外に建設された道路などの社会資本もほと
んどが農地を開発している点において共通であり，
外見上きわだった地域差は存在しない。では，中
心市街地における地域の独自性や特徴は何によっ
て生じるのであろうか。それは，地域，および地
域の中心市街地が保有する資源の相違によって生
じると考えられる。資源としては，道路などの都
市構造，歴史的建造物，整備された歩道や街路灯
などの物的資源，歴史上の人物や伝説，小説の舞
台，祭りなどの非物的資源，そして地形や気候な
どの自然環境などを挙げることができる。２節で
提示した先行研究のうち，たとえば，福島の分析
における「アイデンティティや地域の誇り」や
「固有の自然環境や歴史・文化環境をその基層にも
つ」，黒川の分析における「地域の顔となる拠点」と
いう諸表現も，地域の中心市街地に存在する固有
の資源の特性にもとづくものとして捉えることが
できよう。また，蓑原らの分析において，「中心部
には街を生み出す文化的基盤が存在する」と述べ
られているが，この主張も，中心市街地が固有の
資源を保有していることを意味するといえる。歴
史的建造物や都市構造は移設することが不可能で
ある。また，祭りなどの非物的資源も地域に固定
された移設不可能な歴史的な資源に結びついてい
るものが多い。このように中心市街地を特徴づけ
る資源は，中心市街地と一体化しており，加えて，
福島の分析で指摘されているように，再生するこ
とが困難であり希少性をもつものである。このよ
うな特徴を有する中心市街地の諸資源は，郊外型
の商業集積では代替することはできないのである。
　中心市街地の資源が街を特徴づけるものと考え
れば，その特徴を生かすように資源を活用するこ
とが活性化政策において重要である。この場合，
ある街の資源が何らかの特徴や独自性を有してい
ることは，異なる２つの目的の実現に対してト
レードオフの関係を成立させる可能性が存在する
ことに注意しなければならない。地域の資源は，
ある目的において地域住民や街の利用者に対して
正の便益を与えるように活用した場合，別の目的
の実現においては負の便益を与えることもあり得
るのである。たとえば，城下町によく見られるよ
うな狭隘で複雑に入り組んだ道路構造は，歴史的
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資源として街の個性や独自性を表現するものであ
る。一方で，自動車による中心市街地へのアクセ
スという視点で捉えれば，負の資源とみなすこと
ができよう。しかし，このような道路構造と現存
する歴史的建造物とを組み合わせて歴史的な雰囲
気をもつ街並みを構築することができれば，郊外
型商業集積では代替できない街の個性を生み出す
ことが可能になろう。
　次に，中心市街地が有する第二の特徴としての
非日常性の存在について考察しよう。市民たちと
の懇談会において，中心市街地あるいは街とは何
かという質問をすると，非日常性が存在する場と
いう回答が多く寄せられる。１節で述べたように，
中心市街地には買い回り品やブランド品を扱う小
売店が多く存在する点において郊外型の商業集積
とは差別化されており，このことは非日常性の一
要素である。さらに，非日常性の重要な要素とし
て，街を楽しむことや回遊性が存在することが挙
げられる。買い回り品やブランド品の購入などの
ショッピングとレストランや喫茶店での飲食，そ
して観劇や音楽鑑賞，美術鑑賞などの芸術文化行
動を組み合わせた楽しみ方は回遊的な消費行動を
ベースにしたものであるが，華やかな店先の雰囲
気を味わうこと，ウィンドウショッピング，そし
て商店街主催の祭りやイベントを楽しむことなど，
必ずしも財の購入に直結しない行動も，街を楽し
むことに含まれる。街を楽しむことは，街の利用
者すなわち来街者が効用の増加や利便性の向上な
どの便益を得ることを意味しており，この意味に
おいて，中心市街地は「財」としての性質を有す
るのである。２節で示した先行研究が共通して中
心市街地における歩行者空間の存在を重視してい
るが，歩行者空間は，回遊性が存在するという点
において街を楽しむ行為の実現に求められる重要
な要素であると考えられる。郊外型商業集積の場
合，自動車利用を前提とした構造になっているた
め，店舗間や施設間の回遊性は低いであろう。も
ちろん，総合型大型店の店舗内においては，テナ
ント間の回遊性が存在しないわけではない。しか
し，すでに述べたように，郊外型商業集積の場合，
日常品を中心に画一化された品揃えになっており，
買い手は，その時点において必要なものを必要な
だけできるだけ安く購入するという「目的実現型」
で店舗を訪れることが多い。必ずしも購入する財
を決めずに，様々な商品を見ながら偶然的に購入
を決め，同時に，飲食や文化活動を楽しむといっ
た街を楽しむ行為の実現，すなわち非日常性の存
在という要素は郊外型商業集積には多くを期待で
きない。このように，非日常性という要素を中心
市街地が持続的に維持できれば，日常品や限られ
たブランド品を中心に価格と品揃えで優位に立つ
郊外型商業集積との差別化を実現することができ，
地域住民も，財の購入目的などに応じて，中心市
街地と郊外型商業集積を使い分けることが可能に
なるであろう。
　街は「財」としての性質を有すると述べたが，
先に例示したように，華やかな店先の雰囲気を味
わうこと，ウィンドウショッピング，祭りやイベ
ントを楽しむことなどは小売店において商品の購
入をしない経済主体も実現可能であるから，来街
者は対価を支払うことなく街を楽しむことができ
ると考えられる。したがって，中心市街地は非排
除性と非競合性を有しており，公共財としての性
質をもつといえる。ただし，通常の公共財とは以
下の二点において異なる性質をもつことに注意を
要する。第一点は，１節においても提示したが，
意志決定上の特徴である。一般に，社会資本のよ
うな純粋公共財は，その運営や管理が自治体など
の一所有者による一括した意志決定にゆだねられ
ている。しかし，中心市街地は個々の店舗や施設
の集合体として構成されているために，商品仕入，
価格決定，店舗や施設の管理などは店舗や施設ご
とに個別の意志決定に依存している。この特徴が
中心市街地の店舗や施設間に外部性を発生させる
ことはすでに述べたとおりである。第二点は，公
共財としての性質を有することから生じる，費用
負担の問題である。財としての中心市街地を「供
給」するための費用の一部は，物販や施設の利用
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料などで回収できるが，街を利用する経済主体に
はフリーライダーとしての性質があるので，街の
供給に必要な費用が十分に回収できない可能性が
存在する。純粋な公共財であれば，租税による費
用負担が一般的であるが，その根拠として，社会
資本の場合には，便益が直接，間接的に不特定多
数の経済主体に波及するため，費用の負担者と便
益の享受者が大きく乖離していないことが挙げら
れる。一方，中心市街地の場合，街の利用者や店
舗，施設の所有者以外の経済主体に間接的な便益
が広範に生じるという性質は存在しない。この点
が，租税によって広範な経済主体に費用負担を求
めることの問題点である。したがって，中心市街
地における費用負担の問題は非常に複雑なものに
なる。街の利用者を含めて，便益に応じた費用の
負担メカニズムをどのように構築するべきかが考
慮すべき重要な検討課題である。
４．街を楽しむ行為 ― ― 勘工場と街衢鑑賞
の発生
　３節では，中心市街地の重要な特徴の一つとし
て，「街を楽しむこと」を提示したが，街を楽しむ
という行為について建築史を中心とした歴史的視
点からアプローチした研究に初田(2004)がある。
この節では，初田の分析を概説し，検討を加える。
　明治後期に，商品の販売方法が座売り方式から
陳列販売方式に変化したが，このことが街歩きを
楽しむという行為を生み出したのであると初田は
主張している。座売り方式では，商店は特定の得
意客を相手に販売を行い，店主は客の求めに応じ
て，店の奥から商品を取り出すことが基本であっ
た。したがって，購入目的をもたない客が店舗に
入ることは不可能であった。これに対して陳列販
売方式では，客が購入目的をもたずに店に入るこ
とが可能になり，客自身が商品を手にとって見定
めたうえで，購入するかどうかを決定できるよう
になったのである。このような販売方式を実現す
るためには下足で店に入れるようにすること，商
品をショウウィンドウに陳列しておくことなどが
要請された。陳列販売方式の定着は，都市生活の
中に「街をぶらつく楽しみ」を人々に発見させる
ことになり，必ずしも商品購入をしなくても商品
を見て楽しみながら回遊する行為，すなわち「街
衢鑑賞」という行為が定着することになったので
ある。
　なお，初田によれば，商品を見て楽しむという
行為自体は，明治10年代の勘工場において存在し
ていたという。勘工場は，同じ建物の中に異なる
経営主体の売店が多数存在し，食料品を除くほと
んどの生活用品を取り扱う店舗であった。勘工場
の特色は，座売り方式と異なる陳列販売方式がと
られていたこと，下足のまま店舗に入ることが可
能なこと，品名や価格を記した札を商品につけて
値引き交渉に煩うことがないことなど，近代の販
売方式を実現していたことである。また，店舗内
の回遊性を高めるために，入口と出口を異なる位
置に設置するといった工夫もこらされていた。勘
工場は，人々が気軽に訪れることを可能にしたの
である。
　初期の勘工場は施設内に庭園があり，そこに茶
店や休憩所が設置されていたという。商品の販売
だけではなく，遊園的，快楽園的要素をもたせて
客を多く呼び込もうとしたのであるが，これは，
ロンドンのバザーやニューヨークのフェアーを模
範としていた。しかし，勘工場が東京において全
盛となる明治20年代後半から明治末期にかけて
は，庭園をもたない，したがって，茶店や休憩所
を設置しない勘工場が主流となる。その理由とし
て，初田は，この時期において人々が購入を目的
としないで気軽に勘工場を訪れ，陳列された商品
を見て歩くことや，賑わいにまぎれることに対し
て楽しみを感じるようになったことを挙げている。
茶店や休憩所などの付随施設をもたないで商品販
売に専念する勘工場が遊覧の場として認識される
ようになったのである。商品を見て歩くことや賑
わいにまぎれることを楽しむ行為は，のちに，先
に述べた街衢鑑賞に引き継がれていくが，このこ
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とは現代における「街を楽しむ」行為の原点になっ
ているといえよう。
　初田は，近世から近代において都市のあり方が，
時間都市から空間都市へ変化していったことを指
摘している。江戸時代には，人々の生活の場と働
く場は一体となっており，同じ場所が，働く，寝
る，遊ぶなど時間の経過とともに異なる機能や役
割をもつのであった。近代になると，人々が土地
から離れて生活を営むことが可能となった。これ
によって，特定の場所や地域が常時，一定の機能
や役割を有する空間として存在するようになり，
異なる機能をはたす空間を人々が移動する形態が
定着し始めたのである。繁華街や中心市街地は，
常設的に人々が楽しむ場として位置づけられるよ
うになったのである。初田は一例として，縁日と
夜店の存在を挙げ，それらによって近代における
時間的都市から空間的都市への変化を読み取るこ
とができるとしている。縁日や夜店は都市におい
て非日常性，祭りなど「ハレ」の場としての性質
を有する。しかし，縁日は，特定の干支の日や特
定の数字のつく日などに開催され常設的なもので
はない。都市の一定の空間が縁日にはハレの場と
して，縁日のない日は日常的なケの場として機能
し，時間的な経過によって空間の果たす役割が変
化したのである。これに対して夜店は当初こそ縁
日と同時に設置される傾向があったが，大正から
昭和初期にかけて，縁日とは独立して常設的に設
置されるようになったという。ここに，都市にお
ける一定の空間が常設的にハレの場として位置づ
けられ，他の場所と機能や役割の上で差別化が実
現されたのである。　
　商品を見て歩くことや賑わいにまぎれることな
どの「街をぶらつく楽しみ」および「街衢鑑賞」
は，３節で示した対価を支払わずに街を楽しむ行
為に他ならない。また，勘工場も入場が無料であっ
たので，非排除性と非競合性をもった施設であっ
たといえる。初田の分析において，勘工場は非常
に多くの人で混雑していたこと，訪れた人は賑わ
いにまぎれて商品を見て回るなどによって勘工場
を十分楽しんでいたこと，そして実際に陳列され
た商品を買う人は少なかったことなどが資料にも
とづいて記されている。勘工場が衰退した理由に
ついて初田は詳細には触れていないが，勘工場が
多くの人にフリーライドされてしまい，勘工場と
いう「人々が楽しむ財」を供給するための費用が
回収できなくなったことも理由として挙げること
ができよう。陳列販売の進展や勘工場の登場は街
を楽しむ行為という近代におけるあらたな行動様
式を人々に提供することになったが，今日，中心
市街地に存在するフリーライダーの問題をも同時
に発生させることになったのである。
５．地域資源の活用と活性化
　３節において，中心市街地の重要な機能や特徴
の一つとして，中心市街地が地域に固有の独自性
や特徴を表すものであることを提示した。そのよ
うな独自性や特徴は，地域が保有する資源の形態
や水準の相違によって生じるのである。経済学に
おいて，資源は，それをインプットとして利用(投
入)することによって，効用や利潤の増加などの成
果をアウトプットとして生み出すものであると解
釈される。資源が効率的に配分されているかどう
かの判断基準はパレート効率性の概念を用いるの
が一般的であるが，資源の活用と成果という視点
から考えれば，資源が効率的に利用されていると
は，与えられた資源量のもとで最大の成果が生み
出されていること，あるいは，現実の成果水準が
最小の資源量で実現されていることを意味する。
このような経済学の考え方を中心市街地の活性化
の定義づけに応用することができる。地域が保有
する資源は外生的に与えられている場合も多いの
で，中心市街地の活性化は，街が保有する資源を
活用することによって，来街者や地域住民の効用
の増加，小売店や施設の保有者の利潤の増加など
の成果をどれだけ生み出しているかという視点で
捉えることが適切である。与えられた保有資源の
もとで成果の水準を増加させることを，活性化す
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る，あるいは活性化の程度が高まったと捉えるこ
とができる。街が保有する資源の形態や水準は地
域ごとに異なっているので，それらの形態や水準
に応じて多様な活用の方法が存在する。よって，
活性化は一面的に捉えることはできず，多面的に
活性化について考察することが必要である。また，
保有する資源の水準が大きければ，活用の結果得
られる成果の水準も大きくなるのであるから，活
性化を評価する場合には，資源と成果の水準を独
立に数値表現するだけでなく，投入(資源)の大き
さに対する成果の大きさという両者の関係を考慮
することにも注意しなければならない。なお，資
源を活用するという考え方を応用した分析例とし
て，とっとり政策総合研究センターが地域の活性
化を「その地域に存在する全ての資源(ポテンシャ
ル)が有機的に結びつき，個々が持てる力を最大限
発揮した状態」と定義したことが挙げられる。こ
の定義に基づいて，とっとり政策総合研究セン
ターは地域活性化指標の作成を試みている。
　中心市街地の保有する資源は多面性を有するこ
とに加えて，以下に述べる２つの特色が存在する。
第一の特色は，資源は存在そのものが経済主体に
直接的な便益を与える一方で，その資源を活用す
ることによって間接的な便益を経済主体に与える
というものである。たとえば街が資源として歴史
的な建造物を保有していたとしよう。この建造物
は来街者に景観から得る効用の増加という便益を
直接的にもたらすであろう。一方で，この建造物
の特色やイメージにあわせて，周囲の小売店が品
揃えやサービスを工夫することや，街でイベント
やコンサートを実施することによって，小売店な
どの利潤は増加し，また来街者の便益も増加する。
これらの成果は資源の活用によって得られる間接
的な便益である。中心市街地の活性化は，資源の
活用による間接的な便益をより多く生み出すこと
であると解釈できる。
　資源の第二の特色は，多重性をもつということ
である。これは資源の活用があらたな資源を生み
出すことを意味する。歴史的建造物を活用するこ
とによって中心市街地が歴史的な雰囲気をもつ空
間になり，中心市街地やその近傍に住むことを魅
力的に感じる経済主体が増加し，結果として中心
市街地の居住人口が増加したとしよう。居住人口
の増加は，中心市街地における商業売り上げの増
加などの便益を外部効果として発生させる。すな
わち，居住人口は活性化の資源として機能してい
るのである。資源の多重性の性質を活用すること
によって，より大きな成果を得るような活性化政
策を講じることが求められるのである。
 
６．地域資源の類型化
　５節では，中心市街地の活性化を，地域が保有
する資源を活用してどのような成果を生み出して
いるかという，インプットとアウトプットの関係
で解釈すべきであることを提示した。しかし，す
でに述べたように，資源は多面性を有しており，
かつ，地域ごとに資源の保有形態や水準も異なっ
ている。したがって，商業売上高の増加，観光客
の増加など，単一的な視点から活性化を捉えるこ
とは適切ではない。資源が多面性を有することは，
資源の活用方法や活用によって得られる成果もま
た多面性を有することと解釈できる。そこで，保
有資源をどのように活用し，どのような成果を生
み出すことが可能であるかという視点から資源を
いくつかのカテゴリーに分類することを考える。
このようなカテゴリーに資源を分類することが可
能であれば，それぞれのカテゴリーに属する資源
の保有形態の相違によって，中心市街地の地域差
を類型化して表現することができる。同時に，資
源の保有形態に応じた活性化の方法や資源の活用
によって得られる成果についても類型化すること
ができよう。さらに，資源の保有形態が類似した
中心市街地どうしを比較する分析も可能になろう。
中心市街地に生じている問題について検討する場
合，その問題が当該地域に固有の要因によって生
じているのか，それとも中心市街地に共通する本
質的な要因によって生じているかを考慮すること
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が求められるが，このような考察を行う場合に，
保有資源のカテゴリーごとの分類は有益な分析手
法となる。本論では，２節と３節で行った中心市
街地の機能や役割に関する考察にもとづき，資源を
次の６つのカテゴリーに分類することにする。
①　商業の活性化を生み出す資源　
②　観光に役立つ資源　
③　福祉の充実を実現する資源
④　コミュニティービジネスに関連する資源
⑤　住みやすさ，暮らしやすさを実現する資源
⑥　文化的生活を実現する資源
　以下では，上記の６つの資源が活性化に与える
意義や課題について考察する。
①　商業の活性化を生み出す資源
　１節でも述べたように，中心市街地における小
売店の構成比率は非常に高く，また，中心市街地
には買い回り品やブランド品を扱う小売店も多く
存在し，郊外型商業集積との差別化を可能にして
いる。商業集積としての中心市街地の機能は依然
として重要であり，非日常性の存在すなわち街を
楽しむ行為の実現のためにも，小売店の存在は不
可欠である。非日常性の実現において，イベント
や祭りなども重要な要素であるが，これらは財を
購入しない来街者にフリーライドされてしまう。
イベントや祭りなどの費用は中心市街地の小売店
や商店街組合が負担することになる。「財」として
の中心市街地を供給するために必要な費用を回収
するという意味において，商業の活性化は中心市
街地活性化に求められる主要な要素と考えられる。
このように，商業売上げの増加，購入客の増加な
どの商業的の活性化を生み出す資源は中心市街地
における重要な資源である。
②　観光に役立つ資源
　３節において，地域や地域の中心市街地が保有
する資源は，地域の独自性や特徴を生み出すもの
であると述べたが，地域の独自性や特徴を生み出
すものとして，蔵づくりや武家づくりの建物など
の歴史的建造物，個性的な都市構造や地形などが
挙げられる。５節で指摘したように，これらの資
源は存在そのものが観光客を広域的に呼び込む観
光資源としての性質をもつ一方で，歴史的建造物
の特性やイメージに合わせて街並みを整備したり
小売店の品揃えやサービスを工夫したりすること
によって来街者はより高い効用を享受し，また，
商業売上額も増加するであろう。これらは，観光
資源の活用の一例である。広域的に人を呼び込む
ことを可能にする意味では，蓑原らが主張する交
流の密度を高めるという中心市街地の重要な役割
を果たす資源として捉えることもできる。
　観光に役立つ資源のなかには，歴史的建造物，
個性的な都市構造や地形など歴史的に引き継がれ
た資源も多く存在し，これらは街に外生的に与え
られた資源として捉えることができる。同時にそ
れらは，３節で述べたように，移設不可能でかつ
再生不可能な性質を強くもつ資源でもある。した
がって，観光に役立つ資源の活用による活性化の
事例には，その地域であるがゆえに可能であった
ケースが多く，地域固有の要因に注意を向ける必
要がある。
　中心市街地が駅から離れた位置に存在する都市
の場合，観光などで他地域から駅を訪れた人々に
とって，中心市街地がどこにあるのか，また，ど
のようにアクセスしたらよいのかわかりにくい
ケースが存在する。バスを利用しようとしても，
中心市街地の地名がわからなければ，どの路線を
使えばよいのかすら判断できないであろう。中心
市街地が地域の独自性や特徴を表現できるように
資源を活用すれば中心市街地の空間自体が観光資
源になる。しかし，観光客などの他地域の人々を
容易に中心市街地にアクセスさせる交通手段が確
立されていなければ，資源活用の成果が十分に生
み出されないことになってしまう。２節で述べた
ように，駅と中心市街地を回遊する低料金の循環
バスの設置は，観光に役立つ資源の活用という性
質も有するであろう。とりわけ，山形市のように
「中心街100円循環バス」と明記している場合には，
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他地域からの来街者にわかりやすい情報提供を実
現しており，資源の有益な活用の一例であろう。
　③　福祉の充実を実現する資源
　２節で取り上げた先行研究はいずれも，中心市
街地が高齢者や身障者に配慮した空間でなければ
ならないことを主張している。バリアフリー対応
の歩道や店舗など高齢者や身障者の移動に配慮し
た設備，高齢者や身障者に対応した福祉施設，交
流センターなどが福祉の充実を実現する資源とし
て考えられる。
　④　コミュニティ・ビジネスに関する資源
　加藤(2004)は，コミュニティ・ビジネスと地域
との関わりについて分析を展開している。ここで
は，加藤の分析にもとづいてコミュニティ・ビジ
ネスの特色と意義について整理し，中心市街地活
性化の資源としてどのような意味をもつかについ
て検討することにする。
　加藤によれば，コミュニティ・ビジネスは「コ
ミュニティを軸にした活動で，実際にはコミュニ
ティにおける雇用の拡大を促したり，活動の利益
がコミュニティに還元される，といった意味での
「社会性」を明確に有しているビジネス」であり，
「地域の生活のなかで気づかなかった「硬直化」の
突破口を提案する組織」として評価できるとして
いる。一例として，需要者と供給者が互いの情報
を十分に知ることが困難な場合，あるいは需要者
と供給者では入手しうる情報量に差がある場合(
すなわち情報の非対称性が存在する場合)に，需要
者と供給者の間に入って適切な情報提供をするこ
とにより情報的な格差を縮小させ，需要者が望む
財やサービスの入手を実現させるビジネスが挙げ
られる。このような機能は１節で述べた流通の機
能にも相当するが，とりわけコミュニティ・ビジ
ネスの場合，人々の価値観の多様化に対してきめ
細やかに対応できること，地域社会や地域住民の
ニーズを取り入れることができること，地域の雇
用の確保が実現できることなどが重要な要素にな
るのである。地域社会で求められていることを，
地域住民が主体となって，できる限り多様なニー
ズに対応できるように実現し，その利益は地域に
還元する，というのがコミュニティ・ビジネスの
基本的な考え方であろう。２節で提示した先行研
究における，人々の交流を高めること，自己発見・
自己実現・自己表現を実現すること，そして，地
域の情報拠点として機能すること，などはコミュ
ニティ・ビジネスと密接な関連性を有するといえ
よう。その意味で，コミュニティ・ビジネスは中
心市街地の活性化の資源として今後，大きな存在
意義をもつものと考えられる。
　コミュニティ・ビジネスは近年，地域振興政策
としても注目されてきている。コミュニティ・ビ
ジネスの実態，成果などについては継続的な調査
を行い，コミュニティ・ビジネスに関する資源と
その活用の方法ついて体系化した分析を進めるこ
とが求められる。山形大学まちづくり研究所では，
コミュニティ・ビジネスに取り組む主体から聞き
取り調査を行い，中心市街地の活性化とコミュニ
ティ・ビジネスとの関係について分析を展開する
予定である。
　⑤　住みやすさ，暮らしやすさを実現する資源
　中心市街地の重要な機能として非日常性の存在
を提示したが，近年，中心市街地の居住人口を増
加させるための政策を実施する自治体が多く見受
けられる。この場合，中心市街地には非日常性に
加えて，日常的な居住環境としての機能も重視さ
れることになる。住みやすさや暮らしやすさを実
現する資源の活用が居住者の効用を増加させ，居
住人口が増加すれば，その外部経済として，商業
売上額の増加，交流密度の増加といった成果を生
み出すことも可能になる。このカテゴリーに属す
る資源は，来街者が非日常性を実現する場合に補
完的に必要とされる資源としても位置づけること
ができる。たとえば，中心市街地へアクセスしや
すいこと，一時的な育児施設が存在すること，異
なる店舗で購入した商品を一括して宅配するサー
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ビスが充実していることなどは，気軽に街を訪れ
る環境を構築し，街を楽しむことから得る効用を
増加させることになろう。その結果，来街者が増
加し，先に述べたような外部経済としての成果が
生み出されるのである。
　⑥　文化的生活を実現する資源
　文化的な生活を実現することは，非日常性を実
現するための重要な要素である。何を文化的な生
活と捉えるかは個人の嗜好に依存するが，たとえ
ば，演劇や芸術作品を鑑賞する行為や，自ら芸術
文化活動に参加する創造的な行為などが存在する
であろう。また，自らが制作した作品を中心市街
地で展示し，様々な人に鑑賞してもらうという鑑
賞と創造の２つの行為を結びつける活動も重要で
ある。これらの行為の実現を可能にする資源が文
化的生活を実現する資源である。同時に，このカ
テゴリーの資源は，蓑原らが主張している人々の
交流，自己発見・自己実現・自己表現を実現する
重要な資源として位置づけることができる。文化
的生活を実現する資源は，観光に役立つ資源と組
み合わせることによって，より高いレベルの成果
を生み出すこともできる。たとえば，歴史的建造
物が保存されている場合に，この建造物において
その歴史的背景やイメージにあったコンサートや
美術作品の展示を行うことができれば，文化的な
生活を求める人々と観光に訪れる人々の効用をよ
り高めることができよう。
７． 結　　び
　本論では，中心市街地の機能や役割について先
行研究を検討しながら考察を行い，中心市街地の
活性化について保有資源の活用の視点から定義づ
けを行った。中心市街地の機能や役割については，
それらが郊外型商業集積では代替することが困難
な差別化されたものであるかどうかという視点か
ら考察することが重要である。このような機能や
役割として，本論では，中心市街地が地域の独自
性や特徴を有するものであること，そして，中心
市街地には非日常性が存在することを提示した。
　活性化の定義づけについては，インプットとし
て地域が保有する資源を活用し，どのようなアウ
トプットとしての成果を得るかという視点から考
察を行い，地域や地域の中心市街地が保有する資
源を６つのカテゴリーに分類することを試みた。
資源をこのように分類することによって，中心市
街地の地域差の類型化が可能となる。また，資源
の保有形態が類似した地域どうしを資源の活用程
度の視点から比較する分析も可能になる。山形大
学まちづくり研究所では，本論で提示された６つ
のカテゴリーに属する資源としてどのようなもの
が存在するかについて，山形市の中心市街地を対
象に山形大学生の視点から調査を行った。また，
水戸，青森，秋田，宇都宮の各自治体に対して，
６つのカテゴリーに属する資源の保有形態，およ
び，それらの資源を活用する具体的な方法につい
て聞き取り調査を行った。これらの調査結果や検
討結果については稿を改めて提示することにす
る。 
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の助成を受けている。
　ここで提示した流通および流通業者の経済学的
な機能については，酒井(1996)，伊藤，松島(1989)
にもとづいている。
　是川(2001)を参照のこと。
　個店の行動にともなう外部性の問題，および３節
で示す中心市街地の公共財としての性質について
は是川(2003)も参照のこと。
　地域活性化指標の特徴，意義，問題点については
是川(2003)で説明されている。
　資源を６つのカテゴリーに分類することについ
ては，山形大学まちづくり研究所のメンバーとディ
スカッションを行っている。
参　考　文　献
福島　茂(2003)，「地方都市の再生」，大西隆他編
『都市再生のデザイン』(有斐閣)
初田　亨(2004)，『繁華街の近代　都市・東京の
消費空間』(東京大学出版会)。
伊藤元重，松島　茂(1989)，「日本の流通 ― その
構造と変化 ―」，『ビジネスレビュー』，vol.37，
No.１。
海道清信(2001)，『コンパクトシティ　持続可能
な社会の都市像を求めて』(学芸出版社)。
加藤恵正(2004)，「都市生活とコミュニティ・ビ
ジネス」，植田和弘他編『都市経済と産業再生』
（岩波書店）。
是川晴彦(2001)，「盛岡市中心市街地に関する実
態調査」，山形大学まちづくり研究会『地方都市
における中心市街地の活性化に関する研究』(山
形大学まちづくり研究会)。
是川晴彦(2003)，「中心市街地の経済学的考察 
― 経済理論によるアプローチと活性化指標の
作成 ―」，『山形大学紀要(社会科学)』，第34巻
第１号。
黒川和美(2004)，「都市の商店街を再生する」，植
田和弘他編『都市経済と産業再生』(岩波書店)。
蓑原　敬，河合良樹，今枝忠彦(2000)，『街は，要
る　中心市街地活性化とは何か』(学芸出版社)。
酒井泰弘(1996)，『リスクの経済学』(有斐閣)。
とっとり政策総合研究センター(1998)，『地域活
性化指標の開発』(とっとり政策総合研究セン
ター)。
 
中心市街地の機能と活性化 ―― 是川
― 109 ―
山形大学大学院社会文化システム研究科紀要　創刊号　2005.３
― 110 ―
The Economic Properties and Functions of Center Urban Area
―  Classification of Regional Resources and the　　　　　　
　　　　Way to Make the Most of Regional Resources ―
KOREKAWA Haruhiko
（Associate Professor, Public Policies, Social System Course）
      In this article, we consider the economic properties and functions of center urban area. And we 
also consider the definitions of "activities" in center urban area. 
     We proposed two important properties of center urban area. Firstly, identities and characteristics 
of the regions are represented in center urban area. Secondly, we can lead the non-daily life in 
center urban area.
    “Activities” in center urban area are to make the most of regional resources. We classified 
regional resources into six categories. We consider the properties of these resources and the way to 
make the most of these resources, in their respective categories. 
